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City and District governments in Indonesia would take the initiative in order to 
increase local revenue, in addition, to improve the performance of SMEs, but also 
to cooperate with the investors to take advantage of regional assets into Sentra 
SMEs. This research aims to develop SMEs Sentra Investment Feasibility Model 
Mix-Used in areas with Fuzzy Logic as a strategy to increase the prosperity of the 
region under the ASEAN Economic Community. The study was conducted in two 
(three) years, the first year is to conduct a feasibility analysis of investment Sentra 
Mix-Used, in order to support increased local revenues in East Java and 
Indonesia's research results published in the Seminar / Proceedings International, 
International Journal indexed by Scopus, and submitted to the Ministry law and 
Human Rights to obtain IPR Copyright on Investor application model Mix-used 
Sentra SMEs using Fuzzy Logic. 
 




Pemerintah Kabupaten dan Kota di Indonesia tentu berinisiatif guna 
meningkatkan pendapatan daerah, selain dengan meningkatkan kinerja UMKM, 
tetapi juga dengan bekerjasama dengan pihak Investor guna memanfaatkan aset 
Daerah menjadi Sentra UMKM. Penelitian ini bertujuan menyusun Model 
Kelayakan Investasi Sentra UMKM Mix-Used di daerah dengan Fuzzy Logic 
sebagai strategi peningkatan kemakmuran daerah dalam ASEAN Economic 
Community. Penelitian dilakukan dalam 2(Tiga) tahun, Tahun Pertama adalah 
melakukan analisis kelayakan investasi Sentra Mix-Used, guna mendukung 
peningkatan pendapatan daerah di Jawa Timur dan di Indonesia Hasil penelitian 
dipublikasikan dalam Seminar/Proceeding Internasional, Jurnal Internasional 
terindex Scopus, serta diajukan ke Kementerian Hukum dan HAM untuk 
mendapatkan HKI Hak Cipta atas model aplikasi Investor Sentra UMKM Mix-
Used menggunakan Fuzzy Logic. 
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A. Latar Belakang 
Realisasi investasi mengalami peningkatan yang signifikan sejak tahun 
2010, dimana tahun 2015 investasi PMDN dan PMA sektor real estate, konstruksi 
serta perhotelan mencapai Rp. 28,758 trilyun (BKPM, 2016), sedangkan Bursa 
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Efek Indonesia (BEI) mencatat nilai kapitalisasi pasar (market cap) untuk sektor 
properti, real estate, dan konstruksi mencapai Rp 234,531 Trilyun (BEI, 2016). 
Pertumbuhan ekonomi yang stabil, politik-keamanan yang relatif terkendali, 
sumber daya alam yang kaya dan iklim investasi yang kuat telah meningkatkan 
jumlah penduduk kelas menengah di Indonesia. Peningkatan penduduk kelas 
menengah membawa gelombang belanja konsumen dalam bentuk 
pemilikan/investasi properti, kebutuhan jasa/konsultasi keuangan serta pendidikan 
(Rastogi, et al, 2013). 
 
Gambar 1. Populasi Kelas Menengah 
Indonesia tahun 2012 & 2020 






Gambar 2. Pertumbuhan Ekonomi Daerah 
(Triwulan IV tahun 2015) 
Sumber : BPS, 2016 
 
Kuatnya pertumbuhan kelas menengah dan daya beli konsumen 
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domestik, mendorong peningkatan bisnis properti di beberapa wilayah Indonesia. 
Berdasarkan Survei Bank Indonesia pada Kuartal IV tahun 2015, harga jual unit 
strata title di Jabodetabek, Banten dan Bandung terus meningkat untuk segmen 
perkantoran, ritel, kondominium dan lahan industri. Tarif sewa properti komersial 
serta tarif hotel bintang 3, 4 dan 5 juga menunjukkan tren peningkatan (BI, 2016). 
Otonomi daerah melalui UU nomor 22/1999 dan UU nomor 34/2004 
memudahkan pemerintah propinsi, kabupaten dan kota melakukan inovasi untuk 
meningkatkan pendapatan daerah serta berorientasi global. Pengembangan 
ekonomi di daerah merupakan kolaborasi bersama antara Pemerintah Pusat, 
Pemerintah Daerah, BUMN, BUMD, dan Swasta. Pihak swasta akan diberikan 
peran utama dan penting dalam pembangunan ekonomi terutama dalam 
peningkatan investasi dan penciptaan lapangan kerja, sedangkan pihak pemerintah 
akan berfungsi sebagai regulator, fasilitator dan katalisator (Kemenko 
Perekonomian, 2011). Berkembangnya model kerjasama Public-Private 
Partnership mempercepat perluasan pusat bisnis hingga ke daerah. Pelaksanaan 
PPP di daerah, mengacu UU nomor 34/2004 pasal 195 mengenai penyediaan 
pelayanan publik, pemda dapat bekerjasama dengan pihak ketiga. PP nomor 
6/2006 tentang pengelolaan barang milik negara/daerah menyatakan bahwa Aset 
Negara dapat di manfaatkan oleh Badan Usaha, dalam hal ini termasuk aset 
negara dimana Badan Usaha menjalankan usahanya berdasarkan suatu konsesi 
yang diberikan, atau aset dibangun oleh suatu Badan Usaha untuk kepentingan 
Pemerintah dan kemudian dioperasikan oleh Badan Usaha tersebut.  
Penunjukkan suatu Badan Usaha untuk memanfaatkan aset Negara harus 
dilakukan melalui proses tender yang kompetitif. Bentuk-bentuk pemanfaatan 
barang milik negara atau daerah berupa sewa, pinjam pakai, kerjasama 
pemanfaatan, bangun guna serah (BOT) dan bangun serah guna (BTO). PP nomor 
50/2007 tentang Tata Cara Pelaksanaan Kerjasama Daerah dinyatakan bahwa 
kerjasama antara pemerintah daerah dengan Badan Usaha harus disetujui oleh 
Dewan Perwakilan Rakyat Daerah, bila kerjasama tersebut mengakibatkan adanya 
pemanfaatan aset pemerintah daerah. Tim Peneliti Univ Tsinghua Beijing & The 
Hong Kong Polytechnic Univ (Ke, 2009) melakukan riset terkait publikasi 
penelitian public private partnership melalui search engine periode 1998-2008, 
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dengan publikasi terbanyak berasal dari Inggris (UK) sebanyak 59 riset 
terpublikasi, sedangkan dari Indonesia hanya 1 riset terpublikasi, menunjukkan 
lemahnya penelitian public private partnership di Indonesia dan menjadi sangat 
penting untuk dikembangkan. Asia Public/Private Partnership Institute – APPPI 
dalam Conference di Surabaya dan Jakarta tahun 2013 menyampaikan data 
terdapat 5 (lima) negara di Asia dengan rangking tertinggi implementasi PPP, 
yaitu China, India, Indonesia. Vietnam dan Malaysia. Kondisi tersebut 
menunjukkan pentingnya penelitian public private partnership di Indonesia guna 
mendukung peningkatan kemakmuran dan kesejahteraan masyarakat di daerah. 
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B.  Tinjauan Pustaka 
Pendapatan Daerah merupakan seluruh penerimaan yang berasal dari daerah 
itu sendiri maupun alokasi dari Pemerintah Pusat sebagai hak pemerintah daerah 
yang tidak perlu dibayar kembali oleh daerah. Sejak tahun 2008 hingga tahun 
2013, pendapatan daerah mengalami pertumbuhan sebesar 75,3% dari Rp. 365,1 
Trilliun (tahun 2008) menjadi Rp. 640,2 Triliiun (tahun 2013). Namun pendapatan 
APBD tahun anggaran 2013 yang berasal dari non pajak dan retribusi masih 
sangat rendah (kurang dari 10%), sehingga peningkatan kualitas pengelolaan 
kekayaan daerah mutlak ditingkatkan (Kemenkeu, 2013). Menurut European 
Commision (2003) manfaat dengan diadakannya KPS adalah terciptanya 
peningkatan peran serta masyarakat, meningkatkan efektivitas bagi pemerintah 
swasta dengan pengadaan fasilitas publik, transfer teknologi, peningkatan 
akuntabilitas dan meminimalkan risiko dengan cara mengalokasi pada pihak-
pihak yang paling berkompeten untuk menanganinya. Terdapat fakta bahwa 
pemegang hak konsesi KPS di negara-negara wilayah Amerika Selatan tidak 
mendapatkan laba yang cukup. Profitabilitas pemegang hak konsesi sangat 
dipengaruhi oleh sektor usaha dan kualitas regulasi dari pemerintah. Lima faktor 
yang mempengaruhi kesuksesan KPS dalam kerangka prinsip saling 
menguntungkan atau win-win, dimana dua faktor utama adalah economic viability 
dan alokasi resiko (Sirtaine, 2005). Masa konsesi menjadi suatu hal yang sangat 
penting, karena terkait dengan kepentingan pemerintah sebagai pemilik proyek 
maupun pihak swasta sebagai pemegang hak konsesinya (Shen, 2002). Bagi 
pemerintah, perhatian utama pada proyek BOT adalah manfaat (benefit) yang 
didefinisikan dalam bentuk kesejahteraan sosial yang ditambahkan pada 
masyarakat. Kesejahteraan sosial didefiniskan sebagai perbedaan antara surplus 
konsumen dan biaya pada proyek BOT. 
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Gambar 3. Faktor Sukses Pelaksanaan Proyek 
PPP (Sumber: APPPI, 2013) 
 
Gambar 4. Model Pendanaan Proyek PPP 
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Gambar 5. Model Analisis Kelayakan Proyek 
PPP (Sumber: PT SMI, 2013) 
  
Studi Pendahuluan Telah Dilaksanakan & Hasil Sudah Dicapai, Serta 
Keterkaitannya Dengan Usulan Penelitian. 
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C. Tujuan Dan Manfaat Penelitian 
Tujuan penelitian adalah: 
1) Melakukan analisis kelayakan pengembangan Sentra UMKM Mix-Used 
di daerah khususnya di Jawa Timur, guna peningkatan pendapatan daerah 
2) Melakukan pemodelan aplikasi Investasi Sentra UMKM Mix-Used di 
daerah khususnya di Jawa Timur, guna peningkatan pendapatan daerah, 
menggunakan Fuzzy Logic 
Manfaat penelitian adalah: 
a) Dengan adanya analisis kelayakan pengembangan Sentra UMKM Mix-
Used di daerah khususnya di Jawa Timur, guna peningkatan pendapatan 
daerah, diharapkan membantu pemerintah daerah dan investor dalam 
ketersedian informasi investasi kerjasama pemerintah-swasta pada sentra 
UMKM 
b) Dengan adanya pemodelan aplikasi Investasi Sentra UMKM Mix-Used di 
daerah khususnya di Jawa Timur, guna peningkatan pendapatan daerah, 
diharapkan membantu pemerintah daerah dan investor dalam ketersedian 
aplikasi program online terkait investasi kerjasama pemerintah-swasta 
pada sentra UMKM. 















TARGET CAPAIAN TAHUNAN 
Laporan Analisis kelayakan 
pengembangan Sentra UMKM Mix- 
Used di daerah khususnya di Jawa 
Timur, guna peningkatan pendapatan 
daerah, kemudian dipublikasikan pada 
Seminar Internasional (Proceeding) dan 
Jurnal Internasional terindex Scopus 
TAHUN PERTAMA (2017): 
Analisis kelayakan 
pengembangan Sentra UMKM 
Mix-Used di daerah khususnya 
di Jawa Timur, guna 
peningkatan pendapatan daerah 
ASPEK YANG DITELITI 
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Gambar 6. Metode Penelitian 
 
 
Tahun Pertama (2017) Membuat Analisis kelayakan pengembangan Sentra 
UMKM Mix- Used di daerah khususnya di Jawa Timur, guna peningkatan 
pendapatan daerah, dengan melakukan pemetaan, identifikasi-evaluasi kendala-
kendala yang dihadapi, peluang dan strategi serta formulasi yang dapat 
dikembangkan. Target capaian penelitian pada tahun pertama (2017) adalah 
Publikasi Ilmiah Internasional dan Pemakalah dalam Pertemuan Ilmiah 
Internasional berupa Proceeding, Seminar Internasional dan Jurnal terindex 
Scopus. 
 
E. Hasil Dan Luaran Yang Dicapai 
(1) PRESENTER dan PUBLIKASI BEREPUTASI (SCOPUS 
INDEXED) 
a. International Conference 1ST ICONICT di Medan, Indonesia 
b. Publikasi di PROCEEDINGS Internasional Bereputasi Indexed 
Scopus 
c. IOP CONFERENCE SERIES: MATERIALS SCIENCE AND 
ENGINEERING 
d. Pelaksanaan tanggal 25-26 Agustus 2017 
TAHUN KEDUA (2018): 
Pembuatan Model Aplikasi Investor 
Sentra UMKM Mix-Used di daerah 
khususnya di Jawa Timur, guna 
peningkatan pendapatan daerah 
menggunakan Fuzzy Logic 
HASIL YANG DICAPAI DARI KEGIATAN PENELITIAN HIBAH: 
1. Laporan Analisis kelayakan pengembangan Sentra UMKM Mix-Used di daerah khususnya 
di Jawa Timur, guna peningkatan pendapatan daerah 
2. Seminar Internasional (Proceeding) dan Jurnal Internasional terindex Scopus 
3. HKI Model Aplikasi Investor Sentra UMKM Mix-Used di daerah khususnya di Jawa Timur, 
guna peningkatan pendapatan daerah menggunakan Fuzzy Logic 
Tersedianya HKI Model Aplikasi 
Investor Sentra UMKM Mix-Used di 
daerah khususnya di Jawa Timur, guna 
peningkatan pendapatan daerah 
menggunakan Fuzzy Logic 
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e. Bidang ICT, pengembangan ICT dan Pusat Bisnis Sentra UMKM 
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(2) PRESENTER dan PUBLIKASI BEREPUTASI (SCOPUS 
INDEXED) 




PHYSICS AND SCIENCES – ICEAPS) 
 Publikasi di JOURNAL 
Internasional Bereputasi 
Indexed Scopus: ADVANCED 
SCIENCE LETTERS 
 Pelaksanaan tanggal 26-27 July 2017 
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(3) PRESENTER dan PUBLIKASI INTERNASIONAL (GOOGLE 
SCHOOLAR INDEXED) 
a. International Conference 14TH ADRI INTERNATIONAL 
CONFERECEN and CALL FOR PAPERS di Bali, Indonesia 
b. Publikasi di PROCEEDINGS Indexed Google Schoolar 
c. Pelaksanaan tanggal 11-12 Agustus 2017 
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(4) PATEN PRODUK APLIKASI ONLINE 
 ONLINE www.i-partnership.info 
 Map-GIS Sentra UMKM area Bandar Udara di Indonesia 
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(1) Pada tahun pertama (2017) pengembangan Sentra UMKM Mix-Used di 
daerah khususnya di Jawa Timur, guna peningkatan pendapatan daerah, 
telah dilakukan pemetaan, identifikasi-evaluasi kendala-kendala yang 
dihadapi, peluang dan strategi serta formulasi yang dapat dikembangkan. 
(2) Lokasi Sentra UMKM Mix-Used di daerah khususnya di Jawa Timur, 
guna peningkatan pendapatan daerah, yang dikembangkan adalah di area 
Bandar Udara se-Indonesia 
(3) Berdasarkan analisis kelayakan tersebut, telah dihasilkan produk ilmiah 
meliputi: 
a. Pemakalah dalam temu ilmiah internasional 
b. Publikasi ilmiah internasional 
c. Proses Hak kekayaan intelektual HKI berupa PATEN Hak Cipta 
d. Proses Buku Ajar ISBN 
e. Tingkat kesiapan teknologi TKT, LEVEL 5 DEFINISI/STATUS: 
Kelengkapan dan Analisis Data pada Lingkungan Simulasi / Kegiatan 
Litbang INDIKATOR: 
[1] Kehandalan data telah meningkat signifikan. 
[2] Data telah cukup dan memenuhi syarat untuk analisis lanjutan. 
[3] Analisis awal dengan data yang lengkap telah dilakukan 
[4] Data diintegrasikan untuk analisis pengambilan kesimpulan 
[5] Laporan Kemajuan (analisis pendahuluan telah dihasilkan) dan 
rancangan output telah disusun. 
 
Saran 
Perlunya penambahan durasi lebih lama untuk penyelesaian PATEN Hak 
Cipta, disebabkan melibatkan lintas Kementerian, tidak hanya Kementerian 
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